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Строительство терминально-
логистических центров (ТЛЦ) – 
одна из стратегических целей 
транспортного развития. 
Выбор земельных участков под 
такие объекты требует иметь 
адаптированные под рыночные 
условия критерии, включая 
основополагающие экономические 
доминанты, связанные 
с отношениями собственности, 
кадастровой стоимостью земли 
и другими факторами. Авторы 
предлагают подходы к решению 
подобных задач, в том числе 
алгоритмы сравнительного анализа 
вариантов размещения ТЛЦ, 
критериальный оценочный ряд, 
весовые значения критериев, их 
результирующие эффекты.
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В соответствии с принятой стратегией в ОАО «РЖД» взят курс на создание и развитие опорной сети терми-
нально-логистических центров (ТЛЦ). 
Места их размещения определяются, как 
правило, близостью к международным 
транспортным коридорам (Транссиб, БАМ, 
Север–Юг и т. д.), районам генерации/
погашения крупных грузопотоков, регио-
нальным транспортным узлам.
При ограниченности площадей грузо-
вых дворов ОАО «РЖД», на базе которых 
могут быть созданы логистические объек-
ты, дефиците территорий для градострои-
тельной застройки и отсутствии резервов 
пропускной способности железнодорож-
ной и автодорожной инфраструктуры 
кардинальным вопросом становится выбор 
площадки для размещения региональных 
терминально-логистических центров. При-
чина тому, впрочем, не только сам дефицит 
и высокая стоимость земли, но и требова-
ния, предъявляемые заказчиками к объек-
ту [1].
Решение о наиболее оптимальном ва-
рианте размещения ТЛЦ должно прини-
маться с учетом многокритериальной 
оценки параметров земельных участков. 
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Алгоритм их сравнительного анализа в ин-
тересах размещения региональных терми-
нально-логистических объектов (рис. 1) 
включает в себя следующие обязательные 
этапы:
1. Формирование перечня критериев 
выбора.
2. Определение весовых коэффициентов 
критериев, включенных в перечень.
3. Формирование шкалы оценки крите-
риев для сравнения земельных участков, 
пригодных для строительства ТЛЦ.
4. Оценка рассматриваемых земельных 
участков по выбранным критериям.
5. Расчет сводного интегрированного 
показателя оценки земельных участков для 
размещения терминально-логистических 
объектов.
На первом этапе определяется перечень 
критериев, учитываемых в процессе оцен-
ки и сравнительного анализа земельных 
участков. Прежде всего сюда могут быть 
включены:
1. Топологические критерии. К ним отно-
сятся площадь рассматриваемого участка 
и возможности по его расширению за счет 
прилегающих территорий, удаленность 
от областного центра или места зарожде-
ния/погашения грузопотоков.
2. Инженерно-геологические критерии. 
Здесь имеются в виду особенности рельефа 
и геологии земельного участка.
3. Инфраструктурные критерии – это нали-
чие ограничений на строительство, возмож-
ности подключения к инженерным комму-
никациям (электричество, газ, вода, канали-
зация). Значимой составляющей издержек 
функционирования любого распределитель-
ного центра являются транспортные расходы. 
Поэтому при выборе участка необходимо 
оценить ведущие к нему дороги, ознакомить-
ся с планами по их развитию [2].
4. Технологические критерии определены 
с позиции работы железнодорожного тран-
спорта и учитывают удалённость от стан-
ции, коэффициент загрузки участка линии, 
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земельного участка для 
строительства ТЛЦ
Оценка рассматриваемых земельных 
участков по выбранным критериям
Расчет сводного интегрированного 
показателя оценки земельных участков
Определение весовых коэффициентов 
критериев
Формирование шкалы оценки критериев
Формирование перечня критериев 
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Характеристики 
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Рис. 1. Алгоритм сравнительного анализа земельных участков для размещения региональных 
терминально-логистических объектов. 
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близость к сортировочной станции, пара-
метры технологических операций.
5. Имущественные и стоимостные крите-
рии: тип собственности, категория земель, 
наличие существующих договоров по арен-
де участка и сроки их действия, кадастровая 
стоимость 1 м 2 земли.
Перечень критериев должен быть адап-
тирован с учетом специфики планируемо-
го объекта и земельных участков. В табли-
це 1 приведены критерии, используемые 
для сравнения альтернативных вариантов 
размещения ТЛЦ при подготовке проекта 
их строительства.
Таблица 1 
Перечень критериев и характеристика земельных участков, пригодных для строительства ТЛЦ
№/№ Наименование критерия Участок №1 Участок №2
1 Площадь участка в настоя-
щее время
180 га 153 га
2 Возможности по расши-
рению земельного участка 
(примыкающие площади)
30 га земель, примыкающих к 
западной границе участка
56 га земель, отделенных от основ-
ного участка автодорогой 
3 Наличие ограничений на 
строительство
Газопровод среднего давления Ограничения по высоте застройки
Газопровод высокого давления
4 Прилегающие автомобиль-
ные дороги
Через местные автодороги 
обеспечен выезд на федеральную 
автодорогу
Прямой выезд на региональную 
автодорогу
5 Возможности подключения к 
инженерным коммуникациям 
(электричество, газ, вода, 
канализация)
1. По территории проходит ЛЭП 
110.
2. Получено разрешение на строи-
тельство подстанции 60 МВт.
3. Водопровод  (Ду500).
4.Межрайонный газопровод сред-
него давления.
1. На территории ЛЭП 110 и ЛЭП 35 
2. На границе участка находится 
подстанция мощностью 10 МВт.
3. Газопровод высокого давления, 
нормативные ограничения – полоса 
отвода 30 м.
6 Кадастровая стоимость 1 м2  
земли1
1,77 руб. 2,17 руб.
7 Удалённость от областного 
центра
Примыкает к городской черте, 
приблизительно 25 км от центра 
города
В черте города, приблизительно 
20 км от центра города
8 Особенности рельефа и 
геологии
Рельеф без резких перепадов 
(бывшие сельхозугодия). В струк-
туре почвы преобладают серпенти-
нитовые сланцы от 1,5 м; горизонт 
грунтовых вод – 2,2 м и ниже.
Рельеф без резких перепадов 
(бывшие сельхозугодия). В струк-
туре почвы преобладают суглинок 
и скальные породы;
горизонт грунтовых вод – 3 м 
и ниже.
9 Наличие объектов – Подстанция мощностью 10 МВт
10 Тип собственности / Аренда Муниципальная собственность
Долгосрочная аренда до 2049 г. Долгосрочная аренда до 2022 г.
11 Категория земель Земли сельскохозяйственного назначения (нет препятствий для измене-
ния на земли промышленности, транспорта и связи)
12 Удалённость от грузовой ж/д 
станции
0,15 км 2 км
13 Коэффициент загрузки 
участка
0,91.
Снятие ограничений к 2014 г.
0,3. 
14 Загрузка ж/д станции Близка к 100%. 36%
15 Близость сортиров. станции 38 км 34 км
1  Влияет в дальнейшем на размер земельного налога и арендных платежей
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На основе сравнительного анализа ва-
риантов месторасположения ТЛЦ выявле-
ны основные преимущества и недостатки 
рассматриваемых земельных участков 
(таблица 2).
На втором этапе основным критериям, 
описанным выше, присвоены весовые 
коэффициенты (k
i
), рассчитанные путем 
деления веса критерия на сумму оценок 
веса по всем критериям (таблица 3).
,
где k
i
 – значение весового коэффициента 
i-го критерия;
V
i
 – вес i-го критерия;
n – общее количество критериев для 
оценки земельного участка.
Вес каждого критерия определен мето-
дом экспертных оценок по пятибалльной 
шкале, где 1 – наименьший вес критерия, 
5 – максимальный вес критерия.
На следующем этапе определена шкала 
оценки критериев для сравнения земельных 
участков, пригодных под строительство ТЛЦ 
(таблица 4). В рассмотренном примере оцен-
ка земельных участков проводится по шкале 
от 0 до 2, где 0 – неудовлетворительное зна-
чение параметра, 2 – наиболее оптимальное 
значение параметра, удовлетворяющее требо-
ваниям к земельному участку.
В ходе оценки в соответствии с при-
ведённой шкалой по каждому критерию 
Таблица 2
Характеристика основных преимуществ и недостатки земельных участков, пригодных для 
строительства ТЛЦ
№/№ Название 
земельных 
участков
Основные преимущества Основные недостатки
1 Участок 1 - близость ж/д станции и феде-
ральной трассы;
- существенные возможности по 
расширению участка;
- благоприятная геология;
- наличие ЛЭП и разрешения на 
строительство подстанции;
- планируется строительство 
промышленного парка;
- большая территория.
- высокая загруженность ж/д участка, практи-
чески нет резервов для увеличения пропускной 
способности;
- станция находится на главном ходу – есть огра-
ничения по строительству (газопровод среднего 
давления, водопровод).
2 Участок 2 - наличие значительных резер-
вов по увеличению пропускной 
способности;
- значительные возможности по 
расширению земельного участка;
- планы по строительству на тер-
ритории промышленного парка;
- большая территория.
- удалённость от ж/д станции;
- ограничения по высоте строительства, недоста-
точное автодорожное развитие;
- ухудшение автодорожного сообщения в период 
паводков;
- планируемое разделение участка автомобиль-
ной дорогой;
- ограничения по строительству (ЛЭП, газопровод 
выс. давления).
Таблица 3
Определение весовых значений критериев для сравнения земельных участков, пригодных 
для строительства ТЛЦ
№/№ Наименование критерия Балл Весовой коэффициент
1 Размер участка 3 0,07
2 Ограничения на строительство 5 0,11
3 Автомобильные дороги 4 0,09
4 Инженерные коммуникации 3 0,07
5 Кадастровая стоимость 1 м2 земли 4 0,09
6 Удалённость от областного центра 3 0,07
7 Особенности рельефа и геологии 5 0,11
8 Удалённость от ж/д станции 4 0,09
9 Коэффициент загрузки участка 4 0,09
10 Загрузка ж/д станции 5 0,11
11 Близость сортировочной станции 4 0,09
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Таблица 4
Шкала оценки критериев для сравнения земельных участков, 
пригодных под строительство ТЛЦ
№/№ Наименование кри-
терия
Присваиваемые баллы
0 1 2
1 Размер участка менее 100 га более 100 га и менее 200 га более 200 га
2 Наличие ограничений неустранимые устранимые отсутствуют либо несу-
щественные
3 Прилегающие автомо-
бильные дороги
более 1000 м до дороги 1 
категории
менее 1000 м до дороги 1 
категории
прямой выезд на доро-
гу 1 категории
4 Возможности подклю-
чения 
к инженерным комму-
никациям (электричест-
во, газ, вода, канали-
зация)
- существующая подстанция – 2 балла
- планируется строительство подстанции – 1 балл, отсутствие – 0 баллов
- газопровод среднего давления – 2 балла
- газопровод высокого давления – 1 балл, отсутствие – 0 баллов
- водоснабжение – 1 балл, отсутствие – 0 баллов
- канализация – 1 балл, отсутствие – 0 баллов
5 Кадастровая стоимость 
1 м2 земли
более 3 руб. менее 3 руб. и более 2 руб. менее 2 руб.
6 Удалённость от област-
ного центра
более 20 км менее 20 км и более 15 км менее 10 км
7 Особенности рельефа
 и геологии
крайне неблагоприятные неблагоприятные благоприятные
8 Удалённость от ж/д 
станции
более 1000 м менее 1000 м 
и более 500 м
менее 500 м
9 Коэффициент загрузки 
участка
более 0,7 менее 0,7 и  более 0,5 менее 0,5 
10 Загрузка ж/д станции грузовой работы нет менее 50% более 50%
11 Близость сортировоч-
ной станции 
более 30 км менее 30 км и более 10 км менее 10 км
Таблица 5
Результаты оценки параметров земельных участков, пригодных для строительства ТЛЦ
№/№ Наименование критерия Участок №1 Участок №2 
1 Размер участка 0,07 0,07
2 Наличие ограничений 0,22 0,11
3 Прилегающие автомобильные дороги 0,09 0,18
4 Возможности подключения 
к инженерным коммуникациям 
0,28 0,14
5 Кадастровая стоимость 1 м2 земли 0,18 0,09
6 Удалённость от областного центра 0 0
7 Особенности рельефа и геологии 0,22 0,22
8 Удалённость от ж/д станции 0,18 0
9 Коэффициент загрузки ж.д. участка 0 0,18
10 Загрузка ж/д станции 0,11 0,22
11 Близость сортировочной станции 0 0
Итого 1,35 1,21
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участки набрали определённое количество 
баллов. Далее путём умножения баллов 
на соответствующие весовые коэффици-
енты проведена оценка земельных участков 
(Таблица 5).
Сводный интегрированный показатель 
оценки земельного участка для размеще-
ния терминально-логистических объектов 
рассчитывается по формуле:
где О
С 
– сводный интегрированный пока-
затель оценки земельного участка;
n – общее количество критериев для 
оценки земельного участка;
O
i
 – показатель оценки земельного 
участка по i-му критерию.
,
где b
i 
– оценка i-критерия выбора земель-
ного участка в баллах по установленной 
шкале;
k
i
 – значение весового коэффициента 
i-го критерия.
ВЫВОдЫ
В результате проведённого ранжиро-
вания можно констатировать, что наи-
более оптимальной площадкой для 
размещения ТЛЦ является участок № 1. 
Преимущества его обусловлены близо-
стью к железнодорожной станции, мень-
шим количеством ограничений, более 
широкими возможностями по подклю-
чению к инженерным коммуникациям, 
более низкой кадастровой стоимостью 
земли.
Предложенный подход дает возмож-
ность обеспечить обоснованное приня-
тие решений о выборе земельных участ-
ков для строительства региональных 
терминально-логистических объектов. 
Используемый метод может быть приме-
ним и к иным транспортным объектам 
при условии адаптации к их специфике.
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